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Riigil6ivu noue kunagi tehtud iimberehituse seadustamisel
Austatud linnapea

Oiguskantsleril paluti selgitada, kas ehitusteatise menetluses tuleb tasuda riigildivu. Kdnealusel
juhul esitati elamu (ehitusregistri kood [ ]) timberchitamiseks ehitusteatis. Selle ehitusteatise
labivaatamisel ndudis Tallinna linna esindaja elamu omanikult 500 eurot riigildivu, viidates
riigildivuseaduse (RLS) §-le 3315, Nouet pohjendas linn sellega, et seadustada tuleks hoone
timberehitused, mis on tehtud enne chitusseadustiku joustumist. Avalduse jargi pidas linn
ebaseaduslikuks dhksoojuspumba paigaldamist ja hoone vilistrepile tuulekoja ehitamist.

Juhtumi asjaolud annavad alust arvata, et konealusel juhul on seadust rakendatud ekslikult.
Seadusega on praegu sdtestatud, et riigildivu tuleb tasuda iiksnes ebaseadusliku -ehitise
ehitisregistrisse kandmise korral.

Konkreetsel juhul ei ole pdhjust kiisida RLS §-s 331° ette nihtud riigildivu, sest hoone oli juba
chitisregistrisse kantud. Seega ei olnud kodik RLS § 331° kohaldamise tingimused tiidetud.
Teadaolevalt ei ole linn ka tdestanud, et kunagised t66d on tehtud ebaseaduslikult ehk ilma
ehitusloata, kui nende tegemise ajal oli luba ndutud.

Riigiloivu voetakse hoone ehitisregistrisse kandmise eest

Riigildivuseaduse §-s 331° sitestatud riigildiv on ette nihtud enne ehitusseadustiku jdustumist
ebaseaduslikult ehitatud ehitise chitisregistrisse kandmise eest. See riigildiv seondub
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse (EhSRS) §-des 27-29 sitestatud
menetlusega. Mainitud menetlus algatatakse siis, kui on vaja tagantjdrele seadustada
ehitisregistrisse kandmata ehitisi.

Seaduses ei ole oOeldud, et EhSRS §-des 27-29 ettendhtud menetlus tuleks algatada ka
ehitisregistrisse kantud ehitistes tehtud ebaseaduslike ehitustodde kohta. Seda saab jdreldada
EhSRS § 27 Idike 1 esimesest lausest, milles on oeldud, et kohaliku omavalitsuse iiksus
kontrollib ehitisregistrisse kandmata ehitisi.

Ka EhSRS §-de 28 ja 29 soOnastusest ei saa jareldada, et neid sitteid tuleks rakendada
ehitisregistrisse kantud ehitiste kontrollimisel. Sellist jareldust ei saa teha ka ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seaduse ecelndu seletuskirja pohjal. Ehitisregistrisse kantud
ehitisi EhSRS § 27 jj sétete alusel ei kontrollita, neid saab kohalik omavalitsus kontrollida
tavaparase chitusjarelevalve kdigus (ehitusseadustiku § 130 1g 2).
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Vastuolu seaduslikkuse pohimottega

Arvestada tuleb ka tingimusi, millisel juhul RLS § 331° kohaldatakse. Site kehtib enne
ehitusseadustiku joustumist (s.o enne 01.07.2015) ebaseaduslikult ehitatud ja ehitisregistrisse
kandmata ehitise kohta, mis on vdimalik EhSRS §-de 28 voi 29 kohaselt tagantjirele seadustada.
Riigildivu ei saa nduda ebaseaduslike ehitustoode ehitisregistris kajastamise eest.

EhSRS §-des 2729 sitestatu ja sellega seonduv RLS § 331° on mdeldud suuremate rikkumiste
tarbeks: niiteks kui hoone on piistitatud ehitusloata (kui selleks oli luba vaja). Moistagi voib olla
paljudes kaua aega kasutuses olnud hoonetes (sh ehitisregistrisse kantud hoonetes) tehtud loata
timberehitusi, kuid nende puhul tuleb rakendada muid meetmeid, néiteks vajaduse korral teha
omanikule ettekirjutus rikkumise kdrvaldamiseks.

Kui kohaldada RLS § 331° ja EhSRS §-d 27-29 ka ehitisregistrisse kantud ehitistes tehtud
ebaseaduslikele ehitustdodele, 1dheks see vastuollu seaduslikkuse ja médratletuse pohimotetega
(pohiseaduse (PS) § 3 ja 154 Ig 1, § 13). Selline tolgendus oleks vastuolus ka PS §-ga 113, mille
kohaselt tuleb kdik riiklikud 16ivud sdtestada seadusega.

Praegusel juhul on seadusega sitestatud, et kdnealune riigildiv tuleb tasuda iiksnes ebaseadusliku
ehitise ehitisregistrisse kandmisel. Kui seaduslikuks peetaval ehitisel on tehtud timberehitusi,
mille kohta pole teada, kas need on tehtud loa alusel ja kas iildse nende tegemiseks oli luba vaja,
el muuda see ehitist tervikuna ebaseaduslikuks. Jirelikult, kui kohalik omavalitsus nduab
riigildivu ka ehitisregistrisse kantud ehitistes loata tehtud ehitustodde puhul, on seaduse
kohaldamisala lubamatult laiendatud. Selleks ei ole kohalikul omavalitsusel digust.

Ehitise ebaseaduslikkuse tuvastamine

Ehitise ebaseaduslikkuse peab vilja selgitama kohalik omavalitsus. Samas peab kinnisasja
omanik tdendama, millal ehitis on ehitatud, ja kui ta seda ei tee, siis eeldatakse, et ehitis on
rajatud pérast ehitusseaduse joustumist (st parast 01.01.2003; EhSRS § 27 1g 3). Ehitamise ajast
soltub, kas kohaldada tuleb EhSRS § 28 voi § 29 kohast menetlust. EhSRS § 28 kisitleb ehitisi,
mis on ehitatud loata enne ehitusseaduse joustumist, st enne 01.01.2003. EhSRS § 29 kasitleb
ehitisi, mis on ehitatud loata ehitusseaduse kehtivuse ajal (01.01.2003-01.07.2015).

Ammuse ehitise ebaseaduslikkuse tuvastamine voib olla keeruline ja koormav koigile
asjaosalistele. See eeldab, et tipselt on teada, millised nduded kehtisid ehitamise ajal. Kui sel ajal
kehtis ehitusloa ndue, siis peab {iihtlasi tdendama, et ehitati ilma loata. Alati ei pruugi olla
sédilinud ehitamise dokumendid, mistottu voidakse ekslikult ebaseaduslikuks pidada ehitist, mis
seda ei ole.

Kaua aega tagasi ehitatud hoone puhul ei pruugi olla piisavat avalikku huvi nii koormavat
menetlust rakendada. Kuivord ehitis on sellisel kujul eksisteerinud juba pikemat aega, ei riku see
toendoliselt ka kellegi digusi. Seetdttu voib mdistlik ja proportsionaalne olla tdlgendus, mille
jargi kohaldatakse EhSRS § 28 iiksnes ehitistele, mis on ehitatud ebaseaduslikult planeerimis- ja
ehitusseaduse kehtivuse ajal ehk 22.07.1995-31.12.2002. Teadaolevalt on kavas selles osas ka
seadust muuta (vt ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
eelndu viljatdootamise kavatsus).

Kohalik omavalitsus voib EhSRS § 28 1oike 1 ja § 29 15ike 2 alusel anda ehitisele ehitus- voi
kasutusloa voi lugeda ehitus- voi kasutusteatised esitatuks vastavalt ehitusseadustiku lisas 1 ja
lisas 2 sdtestatule. Praegu kehtivad ehitamise kontrollimise menetlused on varasemast leebemad.
Paljudel juhtudel ei kehti enam ehitus- ega kasutusloa nduet, piisab ka ehitus- v3i kasutusteatise
esitamisest. Teatise menetluste eest riigildivu maksma ei pea. Riigikogu on pidanud vdimalikuks
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leebemaid reegleid kohaldada ka kunagi loata ehitatu suhtes ja seadus ei ndua tagantjdrele ehitus-
vOi kasutusloa taotlemist, kui praegu noutakse samasuguse juhtumi korral ehitus- voi
kasutusteatise esitamist.

Seadusest ei selgu, et RLS §-s 331° sitestatud riigildivu saaks nduda ka siis, kui enne
ehitusseadustiku joustumist loata piistitatud voi kasutusele voetud ehitise ehitisregistrisse
kandmise menetluse aluseks on kehtiva korra kohaselt vaja esitada ehitusteatis voi kasutusteatis.
Vastupidine jiareldus peab seadusest ithemdtteliselt ja selgelt vilja loetav olema — praegu see nii
ei ole. PS §-ga 113 kooskdlaline tdlgendus eeldab, et riigildivu tasumise kohustus — nii juhtumid
kui ka riigildivumiddr —, on seadusega tdpselt mddratud. Riigildivu tasumise kohustus ei saa
soltuda tdlgendusest, liiati seaduse teksti tdhendust laiendavast tdlgendusest.

Teatise menetluses ei ole Oigustatud riigildivu nouda. Kui EhSRS §-de 28 ja 29 kohaselt
esitatavate ehitus- ja kasutusteatiste puhul ndutaks riigildivu, siis koheldaks praegu samasugust
rikkumist leebemalt kui kunagist rikkumist. Sellisel juhul oleks riigildivul kunagise rikkumise
puhul karistuslik mdju. Kui sama tegu pandaks toime praegu (st ehitis piistitatakse voi voetakse
kasutusele vastavalt ehitusteatist voi kasutusteatist esitamata), siis oleks selle tagajéarg leebem kui
siis, kui ehitis ehitati voi voeti kasutusele loata enne ehitusseadustiku joustumist. Praegu korda
saadetud sama rikkumise korral riigildivu maksta ei tuleks, kiill aga tuleks riigildivu maksta enne
01.07.2015 toime pandud rikkumise korral. Karistusdiguslikult on koik kunagised loata
ehitamised ehk rikkumised aegunud ega ole enam karistusvddrsed. Haldusmenetlus ja sellega
seonduv riigildiv ei saa olla karistusliku iseloomuga. Kui seadusega on peetud digeks reegleid
leevendada, siis kohalduvad need leebemad nduded tagasiulatuvalt ka varasemate asjaolude
suhtes.

Palun linnal edaspidi sarnastel juhtudel esitatud selgitustega arvestada.
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